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Gemeinde lllingen
Bebauungsplan "Alter Ortskern”
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Textfestsetzungen

* Planungsrechtliche Festsetzungen gemald § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997
I, S. 2141; berichtigt BGBI. 1998 I, S. 137), zuletzt geandert durch Art. 3.
Zehntes Euro-Einfihrungsgesetz vom 15. Dezember 2001 (BGBI. I, S.
3762)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1990 I, S.132), geandert durch Art. 3 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. 1993 1, S. 466)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Ba uGB)

Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt als Allgemeine Wohngebiete - WA (8 4 BauNVO).

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind nach § 4 Abs.2 BauNVO: Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 BauNVO).

Die in einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Mischgebiet (8 6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt als Mischgebiet - MI (8 6 BauNVO).

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

1




1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Gemeinde lllingen - Bebauungsplan "Alter Ortskern"

Zulassig sind nach § 6 Abs. 2 BauNVO: Wohngebaude, Geschéfts- und Bu-
rogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zulassige Nutzung ,Garten-
baubetriebe” ist gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
Tankstellen und Vergnigungsstatten sind gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig.

Die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
entsprechend 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 Bau GB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt durch:

e die Grundflachenzahl als H6chstmalfd
* die Ho6he baulicher Anlagen

Grundflachenzahl
Es gelten die Regelungen des § 16 Abs. 2 Nr. 1 und des § 19 BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 BauNVO)

Die maximale Wandhdhe wird im Bereich A auf 5,50 m, die maximale First-
hohe wird auf 11,00 m festgelegt.

Die maximale Wandhdhe wird im Bereich B auf 6,50 m, die maximale First-
hohe wird auf 12,00 m festgelegt.

Als Bezugsebene fir die Wand- und Firsthbhen wird das natirliche Gelande
festgesetzt. Als natirliches Gelande gilt die Grundstiickstopographie vor Be-
ginn jeglicher Bauarbeiten. Die Wand- und Firsth6hen werden bezogen auf
das geometrische Mittel des Erdgeschossgrundrisses (Schwerpunkt).

Die Wandhohe ist der Schnittpunkt der Au3enkante der Wand mit der Ober-
kante der Dachdeckung.

Sind Nebenanlagen an das Hauptgeb&dude angebaut, so muss ihr First un-
terhalb der Traufe des Hauptgebaudes liegen.
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Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Gr  undstlicksflachen
sowie Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr.2  BauGB)

Die Bauweise wird nach 8 22 BauNVO als offene, geschlossene oder abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Offene Bauweise
Es wird offene Bauweise gemal § 2 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Geschlossene Bauweise
Es wird geschlossene Bauweise gemald § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Abweichende Bauweise

Es wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Es kann an eine seitliche Grundstticksgrenze
ohne Einhaltung eines Grenzabstandes angebaut werden.

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt (§ 23 BauNVO).

Die Firstrichtung wird senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen festgelegt
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO).

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Gara gen (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12
BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonder  er Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans darge-
stellt.
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Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Der zur Befestigung der Abgrenzungssteine der offentlichen Verkehrsflachen
erforderliche Hinterbeton ist auf den angrenzenden Grundsticken zu dulden.

Die Masten der StralRenlampen und deren erforderliche Grindung sind auf
den angrenzenden Grundstticken zu dulden.

Offentliche Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15Bau  GB)

Die offentlichen Griunflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belaste nde Flachen
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Ein Gehrecht zugunsten der Anlieger ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonst  igen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal tung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Ab s. 1 Nr. 25
BauGB)

Bei Baumpflanzungen auf privaten Grundstticken ist von der Hinterkante der
ErschlielBungsanlage ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten.

Auf den Grundstiicken ist je 300 m2 Grundflache mindestens ein mittel- bis
grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Bestehende Baume werden dabei an-
gerechnet.

Bei Pflanzbindungen sollen im Naturraum standortheimische, mittel- bis
grof3kronige Laubbaume oder starkwiichsige Obstbaume gepflanzt werden.

Zu erhaltende Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Verlust oder natrli-
chem Abgang artgleich zu ersetzen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und St (tzmauern, soweit
sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern, die zur Herstellung des
Stral3enkorpers erforderlich sind, sind auf den Grundsticken zu dulden.
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1.10. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Be  bauungsplan (8 9 Abs.
7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.
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Teilung von Grundstiicken

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedarf die Teilung von Grundstu-
cken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung. Die Genehmigung wird gemaf3
§ 19 Abs. 3 BauGB durch die Gemeinde erteilt. Eine Genehmigungspflicht
ist in den durch 8§ 19 Abs. 4 BauGB geregelten Fallen nicht gegeben.

Andere Rechtsvorschriften, insbesondere 8§ 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
(Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet) und 8§ 51 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (im Umlegungsgebiet) blei-
ben von dieser Festsetzung unberihrt.

Gemal § 20 Abs. 1 BauGB ist die Genehmigung zu versagen, wenn die Tei-
lung oder die mit ihr bezweckte Nutzung mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht vereinbar ware.
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Hinweise
ohne Festsetzungscharakter

Das Mittel- und Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz
ausgefuhrt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Baudenk-
male. Bei diesen denkmalgeschitzten baulichen Anlagen sind zusatzlich zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanes die Anforderungen des Denkmal-
schutzes zu beachten.

Flurdenkmale, wie zum Beispiel Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenz-
steine, Brunnensteine, steinerne Wegweiser und landschaftspragende Na-
tursteinmauern sind an ihrer Stelle zu belassen und vor Beschadigungen
wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede erforderliche Verdnderung des
Standortes ist zu begrinden und mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Bei der Durchfiuhrung der Planung besteht die Mdglichkeit, dass bisher
unbekannte historische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt
werden. Gemal § 20 DSchG sind diese unverziglich dem Landesdenkmal-
amt zu melden. Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt
einer Verkirzung der Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 gegen
das Denkmalschutzgesetz. Deshalb muss auf die Ordnungswidrigkeits-
bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (8 27 DSchG) hingewiesen
werden.

Altlasten und Bodenschutz

Im Bereich des Bebauungsplanes sind als Altstandorte bekannt:
Muhlackerstr. 13, Flst. Nr. 15/2

Muhlackerstr. 4, Flst. Nr. 49/4

Muhlackerstr. 1, Flst. Nr. 20

Im gegenwartigen Zustand besteht bezuglich dieser Altstandorte kein Hand-
lungsbedarf. Sollten Eingriffe in den Untergrund dieser Flachen oder
Nutzungsanderungen beabsichtigt werden, so ist beim LRA Enzkreis / Um-
weltschutzamt abzuklaren, ob MalRnahmen erforderlich sind.

Sollten im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei Aushubarbei-
ten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewoéhnliche Eigen-
schaften des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzu-
stellen und das Landratsamt Enzkreis -Umweltschutzamt- unverztglich zu
informieren.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mal3 zu beschranken.
Oberflachenbefestigungen sollen dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags von
7
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Schadstoffen in den Untergrund besteht, mdglichst durchlassig gestaltet
werden. Zur Befestigung von Wegen, Einfahrten etc. werden Rasengitter-
steine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und
anderer Anderungen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tiefen Bo-
denschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-
aktivem Zustand zu erhalten und zur Regulierung und Bodenverbesserung
zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB). Als Lager sollen Mieten vorgese-
hen werden, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 Bodenschutz-
gesetz gewahrleisten (Schiutthéhe maximal 2,00 m, Schutz vor Vernassung,
etc.)

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtun-
gen zu vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und
nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtun-
gen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Der Erdaushub soll weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Bauge-
bietes verwendet werden.

Schutz des Wasserhaushaltes und des Grundwassers

Das Bebauungsplangebiet liegt teilweise in der Zone III* des Wasser-
schutzgebietes ,Bruhlwiesen - Pfahlwiesen®. Die entsprechenden Bestim-
mungen und Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind daher
fur die in der Schutzzone liegenden Baugrundstiicke zu beachten.

Malnahmen, die das Grundwasser berihren, bedurfen der wasserrechtli-
chen Zulassung. Eine dauernde Grundwasserableitung ist nicht zulassig.
Binden Bauteile standig in das Grundwasser ein, so sind sie als wasser-
dichte Wanne auszubilden.

Wird bei den Bauarbeiten unvorhergesehenes Grundwasser erschlossen, ist
dies dem Landratsamt Enzkreis — Untere Wasserbehtdrde gemaf § 37 Abs.
4 WG anzuzeigen. Die Arbeiten sind einstweilen einzustellen. Fir die
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich. Sie kann nach dem vereinfachten Verfahren entspre-
chend § 108 Abs. 4 WG erteilt werden.

Dachrinnen und Regenrohre aus Kupfer sollen wegen der damit verbunde-
nen Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgeldsten Schwer-
metallen keine Verwendung finden.

Schutz der Arten und Lebensgemeinschaften

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Vegetation
Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) ist zu beachten. Bodenver-
dichtungen und Ablagerungen im Bereich der Kronentraufe von Baumen
sind zu vermeiden.

Der Strauchbewuchs kann auch als Hecke angelegt werden, wobei kein

Formschnitt, sondern lediglich ein Zurtickschneiden im Winterhalbjahr (1.10
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bis 28.2.) vorgenommen werden soll. Eine naturnahe Wuchsform mit vielfal-
tiger Artenzusammensetzung ist anzustreben.

Im Freien befindliche Beleuchtungsanlagen sollen auf das unbedingt
notwendige Mafl3 beschrankt und gezielt eingesetzt werden.

8 29 Abs.3 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg verbietet unter anderem
das Roden von Baumen, Hecken und Gebuschen in der Zeit vom 01. Méarz
bis 30. September.

Abwasser

Im AKP-Entwurf ist der grof3te Teil des Plangebietes mit einem Befesti-
gungsgrad von 5 % enthalten. Diese Vorgabe ist bei der vorgesehenen Nut-
zung des Bebauungsplan-Gebietes einzuhalten.

Fur die am Schmiebach gelegenen Grundsticke wird empfohlen, eine
getrennte Ableitung des unverschmutzt anfallenden Regenwassers nach
Malinahmen zur Abflussreduzierung bzw. —verzégerung wie Sammlung von
Dachwasser in Zisternen (mit Nutz- und Retentionsspeicher) vorzunehmen.

lllingen, den 25.06.2003
Geandert: 21.07.2003, 28.01.2004, 27.05.2004
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